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A NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

Vymezeni feSeného Uzemi a navrh celkové urbanistické koncepce lokality byl nad ramec
podrobnosti uzemniho planu Mimor (UP) zpracovan Ing. arch. Janem Krajickem 12.4.2023 jako
podklad pro zadani uzemni studie regulaci lokality.

Funkéni vyuziti lokality definuji v souladu s UP plochy smigené obytné (BS) — zastavitelna
plocha Z4-7Z2, plochy vefejnych prostranstvi — komunikace (PK) — zastavitelné plochy Z35, Z38,
obsluzna spojka pfednadrazniho prostoru a Nadrazni ulice s budoucim obchvatem silnice 11/268
prejezdem pies zelezni¢ni trat a souvisejici plochy dalSi dopravni a zelené infrastruktury mésta.

Navrh plosného uspofadani véetné parcelace vychazeji z projektové dokumentace
komunikaci Ing. Jifiho Sobola ovéfené ve stavebnim fizeni, ktera byla nasledné podkladem pro
geodetické rozdéleni na jednotlivé stavebni pozemky podél povolenych komunikaci uréené
k zastavbé rodinnych domu( pfi respektovani pozadavku legislativy na vymezeni vefejného
prostranstvi pfislusné velikosti.

Uzemni studie tudiZ z hlediska urbanistické koncepce muZe pouze splnit svdj hlavni Gkol —
stanovit podrobné prostorové regulativy pro zastavbu jednotlivych stavebnich pozemkd.

B POZADAVKY NA FUNKCNI VYUZITI

Funkéni vyuziti plochy smiSené obytné (BS) — zastavitelna plocha Z4-Z2 se pro ucely
uzemni studie upfesriuje:

BS PLOCHY SMISENE OBYTNE

hlavni pozemky staveb pro individualni bydleni — rodinné domy
(pFipustné)
vyuziti pozemky staveb pro prechodné ubytovani — stavby charakteru rodinného domu - penziony

pozemky staveb ob&anského vybaveni — stavby charakteru rodinného domu, slouzici jak potfebam
obyvatel vymezené plochy, tak navstévnikim mésta, pokud svym charakterem a kapacitou
nezatézuji nadmérné komunikace, inZenyrské sité a nenarusi kvalitu prostfedi pro bydleni a pohodu

pgdminépé bydleni v ploSe
pfipustné
vyuziti doplrikové stavby na pozemcich staveb hlavniho vyuZiti ur€ené pro ob&anské vybaveni a vyrobu

slouzici jak potfebam obyvatel vymezené plochy, tak navstévnikim obce, pokud svym charakterem
a kapacitou nezatézuji nadmérné& komunikace, inZenyrské sité a nenarusi kvalitu prostfedi pro
bydleni a pohodu bydleni a s nim spojené rekreace v ploSe

Funké&ni vyuziti ploch vefejnych prostranstvi — komunikace (PK) — zastavitelné plochy Z35,
Z38 se pro ucely uzemni studie upfesnuje:

PK PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi - KOMUNIKACE

pozemky staveb pozemnich komunikaci — mistnich komunikaci Il. a lll. tridy, jejichz
samostatné vymezeni je nezbytné k zajiSténi dopravni pristupnosti dalSich ploch jiného
zpusobu vyuziti a stabilizaci volnych prostora v zastavbé obce - stavby specifického

hlavni charakteru

(PﬁFv)_U,Stné) pozemky, na kterych jsou umistény souéasti komunikace — naspy, zarezy, opérné zdi, mosty,

vyuziti propustky, prilehlé ostatni komunikace ucelové, cyklistické a pési
pozemky plosnych a liniovych prvkda ochranné a doprovodné zelené, jejichz charakter
pripadné péstebni zasahy na nich realizované vedou k eliminaci pfipadného negativniho
vlivu a k navyseni estetickych a rekreaénich hodnot verejnych prostranstvi

e . pozemky staveb dopravnich zafizeni a dopravniho vybaveni — zastavek, pohotovostnich stani,

pgdmlne’ne technického zabezpeceni a informacnich systéma, pokud nebude narusena plynulost a bezpecnost

\r:;riuitsitne silniéniho provozu a hlavni vyuziti dané plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti — vefejné prostranstvi
liniové stavby a plo§né nenaroéna (do 30 m?) zafizeni technického vybaveni

Funkéni vyuziti ploch vefejnych prostranstvi — zelefi (PZ) se pro uCely uzemni studie
upfeshiuje:
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PZ PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi — ZELEN

h'?,""i 3 pozemky parkt, parkové upravené méstské zelené, plosnych a liniovych prvkl ochranné a
(pfipustné) doprovodné zelené
vyuziti

pozemky staveb pro bezprostfedni zajisténi udrzby vefejnych prostranstvi — zeleng, pokud je nelze

podminéné odlivodné&né& umistit v pfislugnych zastavitelnych plochach, budou splnény poZadavky na celistvost
sg'lﬁ’il‘itsit"e a funk&nost vefejnych prostranstvi — zelen&, nebude narusen krajinny raz a protierozni ochrana

liniové stavby a plo§né nenarocna (do 30 m?) zafizeni technického vybaveni

C) POZADAVKY NA VYMEZENi POZEMKU A JEJICH VYUZITi

Parcelace vychazi z projektové dokumentace povolenych komunikaci Ing. Jifiho Sobola,
pofizené méstem Mimoni.

D) POZADAVKY NA UMISTENIi A PROSTOROVE USPORADANI
STAVEB

Stanovi se maximalni pfijatelna regulace zastavby feSené lokality pfi védomi, ze zastavba

nebude realizovana v jedné Casové etapé jednim dodavatelskym subjektem ,na klic“, ale do jejiho
charakteru se promitnou i rozdilné zajmy a moznosti jednotlivych stavebnika.

POZEMKY

Stavby RD budou umistény na samostatnych pozemcich s velikosti pfes 800 m? na jednu
stavbu hlavniho vyuZiti — vyplyva z provedené parcelace. Velikost RD bude omezena na 2 bytové
jednotky.

Pozemky budou fazeny do viceméné pravidelné uspofadané osnovy — vyplyva z provedené
parcelace.

Stavby na sousednich pozemcich na sebe nebudou stavebné navazovat — vyplyva
z provedené parcelace a z navrhu stavebnich regulacnich ¢ar.

Na kazdy pozemek bude zajistén pfijezd z vefejné komunikace — vyplyva z provedené
parcelace.

UMISTENi STAVEB

Pro vymezeni €asti pozemkl, na kterych Ize umistit stavby RD se stanovuji stavebni
regulacni ¢ary.

Stavebni regulaéni ¢aru pevnou nesmi zastavba prekrocit, avSak min. 1/6 vnéjSiho obvodu
hlavni stavby musi byt umisténa na tuto ¢aru. Vymezuje se 6,0 m od hranice pozemku s vefejnym
prostranstvim — komunikaci, kde je potencialni moznost umisténi vjezdu na pozemek tak, aby byl
zajistén dostatecny predprostor pfed vraty do garaze.

Stavebni regulacni ¢aru volnou nesmi zastavba prekroCit, avSak zastavba nemusi
zasahovat az k ni. Vymezuje se 3,5 m od hranice pozemku se sousednim pozemkem pro bydleni
nebo s vefejnym prostranstvim — zeleni tak, aby byl dosazen zakonny odstup staveb RD na
sousednich pozemcich 7,0 m bez nutnosti pfedbézné dohody o pfipadné vyjimce.

Stavebni regulani Cary jsou vyznaleny ve vykresu, ktery je nedilnou soucéasti uzemni
studie.

PLOSNA INTENZITA VYUZITi POZEMKU

Je dana koeficienty zastavéni pozemku.

Koeficient zastavéni nadzemnimi stavbami ur€uje vyméru €asti pozemku, ktera mize byt
zastavéna nadzemnimi stavebnimi objekty v€etné zapoditani staveb doplfikovych, jejichZ vystavba
je umoznéna na zakladé § 79 odst. 2 stavebniho zakona. Je respektovan dle UP max. 20 %, coz
v lokalité predstavuje dostateénych cca 200 m? na 1 stavebni pozemek.
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Koeficient zastavéni celkovy uréuje vyméru Casti pozemku, ktera mize byt zastavéna
nadzemnimi stavebnimi objekty i stavbami, které nadzemnimi stavbami nejsou — komunikace a jiné
zpevnéné plochy, terasy, nezastfeSené bazény,... vCetné zapoditani staveb podruznych. Je
respektovan dle UP max. 40 %.

Koeficient zastavéni nadzemnimi stavbami a koeficient zastavéni celkovy se nescitaji,
doplnék koeficientu zastavéni celkového do 100 % - tedy 60 % pozemku bude tvorit zeleri.

Ve vykresu, ktery je nedilnou soudasti uzemni studie, je dokumentovan potencialni
pudorysny rozsah stavby vyuzivajici koeficient zastavéni nadzemnimi stavbami bez ohledu na jeji
umisténi a tvar.

VYSKOVA HLADINA

Intenzita vyuziti pozemku vyplyva i z pfipustné vySky — podlaznosti. Podlaznost vyplyva
pfirozené z urceni lokality pro vystavbu RD — stavby pro bydleni o max. 1 podzemnim, 2 nadzemnich
a 1 zakondujicim podlazi (napf. podkrovi nebo vyuzitelny neobytny pladni prostor pod Sikmymi
stfechami).

Vzhledem k takto volné definici se podlaznost upfesifuje na 1 nadzemni podlazi + podkrovi
nebo 2 nadzemni podlazi s plochou stfechou. Pfevedeno na vySku staveb max. 8,5 m mezi
stavhby (v€etné podezdivky podzemniho podlazi vystupujiciho nad upraveny terén). Pfitom budou
stavby umistény s co mozna nejmensim navySenim urovné 1.NP nad rostly terén,

Do stanovené vysky stavby se nezapocitavaji doplrikové technologie staveb a zafizeni
v souladu s obecné zavaznymi pfedpisy, pokud slouzi bezprostfedné k zajisténi vyuziti dané stavby
a podstatou funkénosti zafizeni je jeho vySka — kominy, antény,

Maximalni vysSka doplrikové stavby je 5,0 m v€etné podezdivky stavby.

TVAR

Tvar stavebnich objektd se podrobnégji nedefinuje s tim, Ze vzhledem k protahlému tvaru
pomeérné uzkych pozemk( se pozaduje jednoduchy obdélnikovy tvar pudorysu domu s minimem
rohi a koutd, s pomérem stran vice nez 1,5:1. Prfipustné vzhledem k orientaci pozemku ke
sveétovym stranam a pfistupu z vefejné komunikace jsou i tvary pudorysu domu ,L“ nebo , T

Do poméru stran Ize zapoditat souCet délky hlavni stavby RD a garadze se shodné
orientovanou stfechou. Pokud Ize takto stanovené délky dosahnout samostatné pro hlavni stavbu
RD, pfipousti se u domu s pultovou nebo sedlovou stfechou zastfeSeni garaze plochou stfechou.

Krovy stfech budou nasazeny v max. vySce pozednicové hrany 4,5 m. Na sedlovych
stfechach se pfipousti stfedni okna i vikyfe, které mohou byt zastfeSeny plochou nebo pultovou
stfechou. Pokud jsou vikyfe odsazeneé aspon 0,6 m od lice stény 1.NP, mohou byt spojité a zaujimat
60 % délky pfislusné stfesni hrany, pokud jsou osazené v lici stény 1.NP, musi byt déleny na useky
max. délky 2,5 m a mohou zaujimat v souctu délek max. 40 % délky pfislusné stfesSni hrany.

Pripousdti se ploché, pultové stfechy, sedlové a valbové stfechy o sklonu max. 45°
V pfipadé navrhu rovnych a pultovych stfech se doporucuji fesit jako zelené, doporucuje se umisténi
fotovoltaickych paneld.

Doplrikové stavby (napf. pfistfeSky pro uskladnéni naradi), které budou s vyjimkou garazi
umistény v zadni ¢asti pozemku, ne smérem do hlavniho uli¢niho prostoru, musi byt v estetickém i
proporénim souladu se stavbou hlavni.

Naroky na pfesun zemnich hmot a budovani opérnych zdi budou omezeny na nutné
navazani urovni zde nepfiliS Clenitého terénu na jednotliva podlazi RD tak, aby RD nebyly
umistovany na pfedem vyrovnany terén. Svahovani bude provedeno ve sklonu max. 30°, pfipadné
opérné zdi k vyrovnani urovni terénu budou mit vysku max. 1,0 a budou navrzeny tak, aby mohly
byt porostlé vegetacnim pokryvem.
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OPLOCENI

Oploceni pozemk( RD smérem do vefejného prostranstvi (komunikace) bude umisténo na
hranici pozemku, bude koncipovano jako doplnék stavby, ktery ji nesmi konkurovat a musi s ni byt
barevné i materialové sjednocen. Preferuji se pfirodni materialy, vyhybat se nahrazkam a kombinaci
vice nez 2 materialQ.

Pfipousti se podezdivka vy8ky max. 0,5 m nad upraveny terén (beton, kdmen, zdivo), jejiz
zaklad nebude zasahovat na sousedni pozemek, pilitky Sife max. 0,6 m v min. vzdalenosti cca 1 m,
celkova vyska plotu max. 1,8 m v€etné podezdivky, prihlednost min. 33 % plochy vyplfiového pole.

Pro vyplné mozno pouzit draténé pletivo na pfedepnutych dratech nebo v ramu, kovové
svislé lamely v ramech jednoduchého tvaru bez dalSich ozdob, dfevéné svislé laté bez historizujiciho
vyfezani.

Mezi sousednimi pozemky postaci fidké draténé pletivo doplnéné Zivymi ploty z listnatych
dfevin domacich druhd (habr, ptaci zob,...), Ize i popinavé dfeviny, vyhnout se invazivnim druhtm.

Plnosténné ploty betonové, zdéneé, monolitické, montované jsou nepfipustné jak do ulice,
tak i mezi sousednimi pozemky.

Stanovisté popelnic budou feSena na vlastnim pozemku formou kioski zabudovanych do
pilitka oploceni spojené s kiosky inzenyrskych siti a upevnéni vstupnich bran. Otevirani vratek a
vrat smérem do vlastniho pozemku, nebo posuvné.

ZTVARNENI
Tvar a povrchy stavebnich objektll se podrobnéji nedefinuji s tim, ze budou navrhovany

rodinné domy méstského az predméstského charakteru, vylouCeny jsou srubové stavby a
mobilheimy vSech typa, které jsou v mistnim méstském prostredi cizorodym prvkem.

Na fasady budou pouzity natéry svétlych lomenych odstinl pfirodnich barev nebo obklady
pfirodnimi materialy v pfirozeném zbarveni s minimem pouzitych kombinaci. Umozfuje se vyrazné
proskleni fasad v¢. francouzskych oken.

Celkové bude umisténi, odstupy, objem, proporce, ¢lenéni, materialové ztvarnéni staveb
odpovidat charakteru okolni tradi¢ni méstské zastavby.

ODSTAVENI VOZIDEL

Odstaveni vozidel bude feSeno pro plnou kapacitu normového poctu stani na vlastnim
pozemku formou nekrytych i krytych stani a garazi. Garaze se z duvodu tepelné technickych
doporuduji jako samostatné, avSak z divodl uzivatelského komfortu a proporci staveb stavebné
propojené s rodinnym domem.

Parkovani navstévnikd lokality je mozné podle charakteru navstévnikd na vlastnich
pozemcich RD a pro plnou kapacitu normového poctu navstévnickych stani na mistech vymezenych
v zelenych pasech s moznosti parkovani v ramci podrobnéjsi dokumentace dopravné zklidnénych
komunikaci, ktera upfesni umisténi vjezd na pozemky, uli¢nich stromofadi a pfipadnych vyhyben.

Sjezdy na pozemky budou navrzeny tak, aby byl minimalizovan zéabor pudy.

V Liberci 06/2023 Ing. arch. Jifi Plasil
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